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内 容 摘 要 
近年来的强制执行司法实务中，涉及不动产租赁权的案件越来越多。由
于实体上和程序上均对强制执行程序中的不动产租赁权缺乏具体明确的规
定，导致不动产租赁权在强制执行程序中的适用产生了诸多问题。 
笔者立足执行实务，通过调研统计、实证分析等方法，收集执行实务案
例和资料，反映不动产租赁权在强制执行实务中的适用现状。结合对不动产
租赁权基础理论的分析，系统全面地梳理不动产租赁权与强制执行中各实体
权利和程序节点的关系，深入剖析问题产生的原因，结合对域外司法实践的
考察，提出完善强制执行程序中不动产租赁权的规制意见。 
全文共四章，主要内容如下： 
第一章：在对不动产租赁权基本理论进行论述的基础上，全面系统地梳
理强制执行程序中的不动产租赁权。包括执行程序中租赁权的认定、不动产
查封与租赁权的关系、强制拍卖中买卖不破租赁规则的运用、租赁权与抵押
权等各种权利的冲突处理、不动产租赁权的救济等。 
第二章：调研分析不动产租赁权在审查认定和强制拍卖程序中存在认定
标准模糊不清、调查程序运用不足、拍卖公示不足、救济程序混乱、虚假租
赁等问题，原因是规范上立法供应不足，程序上重实施轻救济，制裁上打击
惩治不力。 
第三章：不动产租赁权法律规制的域外考察。通过对大陆法系和英美法
系多国和地区的考察，指出域外在租赁权规制问题上特别是租赁权公示制度
方面可资借鉴。 
第四章：重构强制执行程序中的不动产租赁权规范体系。从实体层面的
不动产租赁权公示方法，程序层面的“涉租”不动产调查、评估、拍卖规范，
救济层面的不动产租赁权审查程序，制裁层面的打击不动产虚假租赁四个方
面提出完善建议。 
 
关键词：不动产；租赁权；强制执行 
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Abstract 
In judicial practice for compulsory enforcement of recent years, there are 
more and more cases involved the leasehold of real estate. The lack of specific 
regulations on the leasehold of real estate in compulsory enforcement procedures 
both in the entity and procedures led to many problems in corresponding 
application. 
On the basis of practice enforcement, the author presents the current 
situation of application for the leasehold of real estate in compulsory 
enforcement affairs via collected cases and materials by the methods of 
investigation & survey, statistics, empirical analysis etc. After the deep analysis 
of basic theory of the leasehold of real estate, the relationships between rights of 
all entities and procedure, and the causes of problems, the author puts forward 
the opinions to perfect the regulation combining the judicial practice in other 
countries. 
The full text consists of four chapters and the main contents are as follows:  
Chapter 1  Discuss the basic theory of the leasehold of real estate and study 
its compulsory enforcement including the identification to the leasehold in 
enforcement procedure, the relationship between estate-sealing up and the 
leasehold, the application over the regulations of “no break of lease with bargain”, 
the conflict resolution to all kinds rights such as the leasehold and mortgage and 
relief to the leasehold of real estate etc. 
Chapter 2  Give a research analysis to problems existed in examination & 
identification and procures of forced auction including obscure judging standards, 
insufficient application of investigation procedures and auction publicity, 
disordered remedy procedures, false leasing etc., and point out the reasons for 
these are deficiency in legislation, emphasis on implement but light relief 
implement in procedure and week strike and punishment in sanction. 
Chapter 3  Conduct the overseas investigation to legal regulation of the 
leasehold of real estate. Point out that we can take overseas legal regulation to the 
leasehold of real estate, especially the publicity system of leaseholds, for 
reference through investigation to several civil law and Anglo-American law 
countries and regions. 
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Chapter 4  Reconstruct the standard system for the leasehold of real estate 
in compulsory enforcement. Put forward some suggestions to perfect it via four 
aspects: the way of demonstration to leasehold of real estate at entity level, 
survey, evaluation and auction standard of “leasing involved” real estate at 
program level, the audit program of real estate at relief level and strike to false 
leasing at sanction level. 
 
Keywords：Real estate; The leasehold; Compulsory enforcement. 
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引   言 
 1
引   言 
申请执行人林某生与被执行人龙岩市某工贸有限公司、张某龙、马某、
张某林、张某兰民间借贷纠纷执行一案，L 市中级人民法院于 2014 年 9 月
10 日查封了被执行人张某林、张某兰共有的用于本案抵押的位于 W 县政府
路 1 幢 1-4 层商住楼。2014 年 11 月 25 日，执行法院将前述标的物委托评估。
同年 11 月 27 日，案外人陈某生向法院提出异议，要求保护其在前述房产上
的租赁权。其提供的租赁合同，租赁期自 2012 年 2 月 14 日至 2032 年 2 月
13 日，二十年，租金每月人民币 6000 元，一次性收取，按 6.8 折优惠，实
际收取 97.92 万元，陈某生提供了租金已支付的转账凭证。经查，本案申请
执行人对前述标的抵押权登记时间为 2012 年 11 月 2 日。后经评估公司评估，
前述标的市场价值为 196.96 万元。① 
本案，在对被执行人财产的强制执行过程中，案外人向执行法院提出保
护其不动产租赁权的异议，涉及到租赁权在我国强制执行程序中的适用。由
于我国《合同法》等实体法上对租赁权的设立缺少公示要件的规定，《民事
诉讼法》等程序法上对涉及租赁权的审查认定程序、评估拍卖程序缺乏制度
上的安排，致使强制执行程序中的租赁权适用出现一系列问题：认定标准模
糊、执行调查不足、审查程序错乱、虚假租赁频发等。这些问题裹杂着实体
权利与执行程序、民事私权利和执行公权力的冲突碰撞，是当前执行实务中
的一个疑难复杂问题。理论界对这些问题的研究多是片段性研究，缺乏系统
的梳理，实务界对此问题应对五花八门，缺乏统一性。本文拟从厘清不动产
租赁权的本质出发，全面梳理强制执行程序中的租赁权，针对在执行实务调
查统计中发现的问题，深入剖析问题产生的原因，结合对域外司法实践的考
察，通过价值判断和分析比较，从租赁权的实体认定标准、执行程序规范、
权利审查与救济、权利滥用的规制等多个层面完善执行程序中的不动产租赁
权规范体系。 
 
                                                        
① 参见 L 市中级人民法院(2014)岩执行字第 140 号执行案件. 
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第一章  强制执行程序中的不动产租赁权 
强制执行程序是人民法院运用国家强制力，依法通过查封、扣押、冻结、
拍卖、变卖等一系列强制措施，干预或处分被执行人自由或财产，实现生效
法律文书确定权益的一种公法行为。广义的强制执行包括民事强制执行、刑
事强制执行和行政强制执行。本文所称强制执行是狭义的强制执行，即民事
强制执行。强制执行程序意义上的不动产是指能够作为执行标的物进行变价
或者交付债权人以满足确定债权实现的不动产和不动产权利。①由于本文篇幅
所限，且我国对权利租赁研究尚浅，本文所称强制执行程序中的不动产租赁
权为不动产财产租赁权，②主要是指房屋租赁权。以不动产租赁权为执行名义
和内容的相关问题本文亦暂不涉及。 
强制执行程序是典型的公法程序，其体现的是国家公权力。执行程序与
诉讼程序不同，在对待被执行人的财产问题上，它以保障申请执行人的合法
权益为出发点与基本目的，③它更多地强调在保障程序的同时提升效率，促进
流通变现，以满足债权人权益的实现。所以，效率原则往往被认为民事执行
程序的基本原则。④不动产租赁权则为民事私权，不动产往往被理解为被执行
人“安身立命”之物，相应的不动产租赁权也“位高权重”。站在私权的角
度，它期望强制执行足够谦抑与克制，以防公权对私权之入侵。这种公权与
私权的交杂格局，要求执行法院在执行过程中审慎地对不动产租赁权进行调
查与认定，妥善处理执行过程中租赁权与相关权利的冲突，适法地给予救济，
以实现公权力顺利推进和私权利有效保护的利益平衡。 
下面从厘清不动产租赁权的基础理论出发，依照强制执行程序推进顺
序，对执行程序中的不动产租赁权进行梳理。 
                                                        
① 范向阳.不动产执行制度研究(博士学位论文) [D].北京:中国政法大学,2007.4. 
② 本文之所以选择探讨的强制执行程序中的不动产租赁权。一是因为动产租赁和不动产租赁在法律规制规
则的理解和适用上有一定的分歧，但往往以不动产租赁权为适用常态；二是因为强制执行程序中，特别是
强制拍卖中，鲜少有动产租赁的事例，以城市房屋租赁占多。故本文所称执行程序之不动产租赁权主要是
指城市房屋租赁权。 
③ 齐树洁主编,民事诉讼法（第八版）[M].厦门:厦门大学出版社,2014.358. 
④ 郭兵主编,强制执行论[M].北京:人民法院出版社,2010.74.  
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第一节  不动产租赁权概论 
租赁权植根于或说源起于租赁关系。在现代民法中，租赁是债权法体系
的内容，租赁关系是债发生的原因之一。以我国为例，租赁合同规定在我国
《合同法》分则的第十三章。在租赁之债的法律关系中，租赁权是相对于承
租人而言的。因此有人认为租赁权只是承租人请求出租人交付租赁物并由其
使用的权利，只是（债权）请求权。①但是，当今很多国家的立法例，都赋予
了承租人占有、使用或者收益的便宜之权。租赁权已经脱胎于租赁或者租赁
合同本身，成为一个具有独立意义的名词。有学者认为，租赁权是承租人依
据法律和合同约定而对租赁财产所享有的权利，其内容在于对租赁物的占
有、使用、收益等。②笔者赞同这种观点。租赁权是相对于承租人而言的权利，
它依据法律规定和租赁合同而生，是承租人基于对租赁物的支配而产生使
用、收益等权利的总称。 
一、不动产租赁权的性质 
关于不动产租赁权之性质，众说纷纭。主要有以下三种：第一，债权说。
该学说认为租赁权是典型的债权。该权利因租赁合同而生，内容为当事双方
意定，在当事双方发生法律效力，一般不涉及合同之外的第三人，对第三人
不产生拘束力。所谓的对租赁物的占有、使用、收益也是因租赁合同之债的
履行而生，是租赁合同之债的履行结果。罗马法、《德国民法典》第一草案均
采用债权说。③第二，物权说。该学说认为租赁权的实质是对租赁物的使用收
益权（或称用益权）。这种使用收益权产生的基础是承租人对租赁物的支配。
由于承租人享有对租赁物的支配权，使其得以对租赁物的进行使用收益，并得
以排除第三人对租赁物的危害与妨碍。承租人享有的其他权利，如租赁物的交
付请求权、修缮请求权等，均源于承租人对租赁物的支配。作为权力产生方式
的“租赁合同”，它并不能代表权利本身。日本学者冈村玄治④、我国学者孟
                                                        
① 章超杰.对所谓“债权物权化”的思考——以“买卖不破租赁”为例[J].法学论坛,2005,(5):91 . 
② 王利明.合同法研究（第三卷）[M].北京:中国人民大学出版社,2012.292. 
③ 王利明.论“买卖不破租赁”[J].中州学刊,2013,(9):48;[日]我妻荣.债权各论（中卷一）我妻荣民法讲义 V2 
[M].徐进等译，北京:中国法制出版社,2008.159. 
④ 吴启宾.租赁法论[M].台北:五南图书出版有限公司,1998.13. 
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勤国、宋刚、章超杰等持这种观点。①第三，债权物权化说。该学说认为租赁
权本质是债权。租赁权是承租人在租赁合同履行过程中享有的权益，因承租
人对出租人交付租赁物请求权之实现而使承租人享有了对租赁物产生的占
有、使用、收益等权益。但法律基于对承租人特殊利益的保护，赋予租赁权
在满足一定条件后而生对抗特定第三人的效力，从而具有了一定的物权色
彩。所谓承租人的“特殊利益”可以是城市房屋承租人的居住利益，也可以
是商业地产承租人的商业维持利益。②债权物权化学说是目前学界的通说。③ 
债权说从租赁权的产生方式上论证租赁权的性质，将租赁权简单等同租
赁物交付请求权和租赁物的使用、收益。它忽视了在“买卖不破租赁”的情
形下，租赁权人对租赁物所有权变动后新的所有权人的对抗效力，是一般债
权所难以涵盖的。物权说则走向一个极端。它强调租赁权人因支配租赁物而
在特定条件下产生的对抗效力，但它割裂了租赁合同在租赁权产生上的影
响，忽视了因对租赁物支配而产生的这种对抗效力是针对特定人的，它达不
到纯粹物权支配权那种绝对的针对任何不特定的第三人的排他性和对抗效
力。笔者赞同债权物权化的观点。在租赁关系的权利义务构造中，出租人与
承租人的权利义务基本上是一一对应的关系，如出租人租金支付请求权对应
承租人的租金支付义务，出租人租赁物交付义务与承租人占有收益权，这符
合债的相对性原理。从这角度讲租赁权是债权。但在租赁权人的权利中，有
些内容如我国《合同法》第 229 条的“买卖不破租赁”和第 230 条的优先购
买权，④其对应的义务人并不是出租人。第 229 条的义务人是租赁物在租赁期
间发生所有权变动后的买受人。第 230 条的义务人是同等条件下的其他购买
人。这样的规定，超越了债的相对性的基本原理，将租赁合同的效力扩张至
合同当事人之外的第三人，产生了对第三人的拘束力，使租赁权具有物权的
                                                        
① 孟勤国.物权二元结构论——中国物权制度的理论重构[M].北京:人民法院出版社,2004.200;宋刚.论我国
用益物权的重构——以租赁权性质展开[J].河南社会科学,2005,(3):40;章超杰.对所谓“债权物权化”的思考
——以“买卖不破租赁”为例[J].法学论坛,2005,(5) :93. 
② 王利明.论“买卖不破租赁”[J].中州学刊,2013,(9):49. 
③ 郭明瑞,王轶.合同法新论﹒分则[M].北京:中国政法大学出版社,1997.101;邱聪智.新订债法各论(上) [M].
北京:中国人民大学出版社,2006.227;王泽鉴.民法学说与判例研究（第六册） [M].北京:北京大学出版社, 
2009.147;林诚二.民法债编各论（上）[M].北京:中国人民大学出版社,2007.247. 
④ 《中华人民共和国合同法》（以下称《合同法》）第 229 条规定：“租赁物在租赁期间发生所有权变动的，
不影响租赁合同的效力。” 第 230 条规定：“出租人出卖租赁房屋的，应当在出卖之前的合理期限内通知承
租人，承租人享有同等条件优先购买的权利。” 
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